
Fresno Market Conditions Overview 

The following is drawn from a variety of sources to give a “broad-brush” picture of market conditions in 

Fresno.  

 

 
  



Rental Housing 
Overall Fresno apartment market vacancy rate: 3.7% (vs 5.2% nationally) 

 

2011 Market Rents:  

Type Average Size Average Rent Average Rent / SF 

Studio 431 sf $558 $1.29 

1 BR 686 sf $715 $1.04 

2 BR 854 $823 $0.86 

3 BR 1,214 $1080 $0.89 

 

Rental Housing – Downtown Fresno 
Source: Housing Market Study for Fresno Housing Authority, Feb. 2013. The study was performed to 

inform the Housing Authority’s investment at the site of the former Droge building in Downtown Fresno.  

This study looks at the North Central Fresno Market Area – shaded below: 

 



Key Findings:  

 Overall vacancy rate for multifamily housing is 1.3% 

 Average turnover rate was 15.1% 

 

 

 

 



 

 

 

  



 

Cost comparisons: Local projects 

 

  



Cost comparisons ‐ Local tax credit projects:  

 

	

  	



Droge Apartments    Southeast Fresno Market Area 

Multifamily Housing  Page 5‐18  February 2013 

RENT COMP. NO. 1 (See Location on Exhibit 5-1)  GENERAL – MARKET RATE 
NAME Fulton Village DATE February 4, 2013 

ADDRESS 1759 Fulton Street  TOTAL UNITS 46 

CITY Fresno, CA  CONDITION Excellent 

MANAGER Granville Urban  YEAR BUILT 2012 

TELEPHONE 559.486.3000  BLDG. STYLE 3 Story 
Distance From Site: 0.8 miles 

 

 
 

BR/BA # UNITS RENT SQ. FT. RENT/SF VACANT 
Loft  11  $695  460  $1.51  1 

1BR – 1BA  12  $895  700  $1.28  0 

2BR – 1.5BA  23  $1,395  1,300  $1.07  2 
 

                 UNIT AMENITIES                                        PROJECT AMENITIES                 TENANT PAYS 
Central Air/Heat  X  Refrigerator  X  Community Rm.  X  On‐Site Mgr.  X  Electricity  X 

Blinds  X  Stove/Oven  X  Pool    Laundry Rm.    Heat (G/E)  X 

Carpet  X  Dishwasher  X  Spa    Computer Rm.    Cooking (G/E)  X 

Ceiling Fan  X  Garbage Disposal  X  Gym    Business Cntr    TV (C/S)  X 

Skylight    Microwave  X  Picnic Area    Car Wash Area    Water   

Storage Closet  X  Washer/Dryer    Playground        Sewer   

Coat Closet  X  W/D Hook‐ups  X  Tennis Ct.    Gated  X  Trash   

Walk‐In Closet  X  Parking:  Attached 
Garage 

 
X 

Basketball    Courtesy Patrol       

Fireplace    Volleyball    Security Camera  X     

Patio/Balcony  X      Elevator       

Remarks:   



Droge Apartments    Southeast Fresno Market Area 

Multifamily Housing  Page 5‐19  February 2013 

RENT COMP. NO. 2 (See Location on Exhibit 5-1)  GENERAL – MARKET RATE 
NAME Huntington Gardens DATE February 5, 2013 

ADDRESS 293 South Callisch  TOTAL UNITS 95 

CITY Fresno, CA  CONDITION Good 

MANAGER Espe  YEAR BUILT 1972 

TELEPHONE 559.266.5335  BLDG. STYLE 1 Story 
Distance From Site: 0.8 miles 
 

 
 

BR/BA # UNITS RENT SQ. FT. RENT/SF VACANT 
1BR – 1BA  31  $575  780  $0.74  3 

2BR – 1BA  32  $695  900  $0.77  0 

2BR – 2BA  32  $745  950  $0.78  0 
 

                 UNIT AMENITIES                                        PROJECT AMENITIES                 TENANT PAYS 
Central Air/Heat  X  Refrigerator  X  Community Rm.    On‐Site Mgr.  X  Electricity  X 

Blinds  X  Stove/Oven  X  Pool  X  Laundry Rm.  X  Heat (E)  X 

Carpet  X  Dishwasher  X  Spa    Computer Rm.    Cooking (E)  X 

Ceiling Fan    Garbage Disposal  X  Gym    Business Cntr    TV (C/S)  X 

Skylight    Microwave    Picnic Area    Car Wash Area    Water   

Storage Closet    Washer/Dryer    Playground        Sewer   

Coat Closet  X  W/D Hook‐ups*  X  Tennis Ct.    Gated    Trash   

Walk‐In Closet   
Parking:  Carport 

 
X 

Basketball    Courtesy Patrol       

Fireplace    Volleyball    Security Camera       

Patio/Balcony  X      Elevator       

Remarks:  No turnover data available.  They have no wait list. 



Droge Apartments    Southeast Fresno Market Area 

Multifamily Housing  Page 5‐20  February 2013 

RENT COMP. NO. 3 (See Location on Exhibit 5-1)  GENERAL – MARKET RATE 
NAME The Reserves DATE February 5, 2013 

ADDRESS 230 South Callisch  TOTAL UNITS 76 

CITY Fresno, CA  CONDITION Good 

MANAGER Miriam  YEAR BUILT 1977 / 2005 (rehab) 

TELEPHONE 559.766.6326  BLDG. STYLE 2 Story 
Distance From Site: 0.9 miles 
 

 
 

BR/BA # UNITS RENT SQ. FT. RENT/SF VACANT 
2BR – 1BA  24  $675  825  $0.82  1 

3BR – 1BA  40  $750  1,250  $0.60  3 

4BR – 2BA  12  $900  1,250  $0.72  1 
 

                 UNIT AMENITIES                                        PROJECT AMENITIES                 TENANT PAYS 
Central Air/Heat  X  Refrigerator  X  Community Rm.  X  On‐Site Mgr.  X  Electricity  X 

Blinds  X  Stove/Oven  X  Pool    Laundry Rm.  X  Heat (E)  X 

Carpet  X  Dishwasher  X  Spa    Computer Rm.    Cooking (E)  X 

Ceiling Fan    Garbage Disposal  X  Gym    Business Cntr    TV (C/S)  X 

Skylight    Microwave    Picnic Area    Car Wash Area    Water   

Storage Closet    Washer/Dryer    Playground        Sewer   

Coat Closet  X  W/D Hook‐ups    Tennis Ct.    Gated  X  Trash   

Walk‐In Closet   
Parking:  Carport 

 
X 

Basketball    Courtesy Patrol       

Fireplace    Volleyball    Security Camera       

Patio/Balcony  X      Elevator       

Remarks:  Turnover averages 12 units annually.  They have a wait list of 2 applicants. 

 



Droge Apartments    Southeast Fresno Market Area 

Multifamily Housing  Page 5‐21  February 2013 

RENT COMP. NO. 4 (See Location on Exhibit 5-1)  GENERAL – MARKET RATE 
NAME Van Ness Flats DATE February 4, 2013 

ADDRESS 1805 Broadway  TOTAL UNITS 6 

CITY Fresno, CA  CONDITION Very Good 

MANAGER Granville Urban  YEAR BUILT 2010 

TELEPHONE 559.233.0288  BLDG. STYLE 2 Story 
Distance From Site: 0.9 miles 

 

 
 

BR/BA # UNITS RENT SQ. FT. RENT/SF VACANT 
Studio  2  $575  510  $1.12  0 

1BR – 1BA  4  $675  600  $1.12  0 
 

                 UNIT AMENITIES                                        PROJECT AMENITIES                 TENANT PAYS 
Central Air/Heat  X  Refrigerator  X  Community Rm.  X  On‐Site Mgr.  X  Electricity  X 

Blinds  X  Stove/Oven  X  Pool    Laundry Rm.    Heat (G/E)  X 

Carpet  X  Dishwasher  X  Spa    Computer Rm.    Cooking (G/E)  X 

Ceiling Fan  X  Garbage Disposal  X  Gym    Business Cntr    TV (C/S)  X 

Skylight    Microwave  X  Picnic Area    Car Wash Area    Water   

Storage Closet  X  Washer/Dryer    Playground        Sewer   

Coat Closet  X  W/D Hook‐ups  X  Tennis Ct.    Gated  X  Trash   

Walk‐In Closet  X  Parking:  Attached 
Garage 

 
X 

Basketball    Courtesy Patrol       

Fireplace    Volleyball    Security Camera  X     

Patio/Balcony  X      Elevator       

Remarks:   



Droge Apartments    Southeast Fresno Market Area 

Multifamily Housing  Page 5‐22  February 2013 

RENT COMP. NO. 5 (See Location on Exhibit 5-1)  GENERAL – MARKET RATE 
NAME Studios 64 DATE February 4, 2013 

ADDRESS Fulton and Divisadero  TOTAL UNITS 19 

CITY Fresno, CA  CONDITION Very Good 

MANAGER Granville Urban  YEAR BUILT 2011 

TELEPHONE 559.486.3000  BLDG. STYLE 2 Story 
Distance From Site: 1.0 miles 

 

 
 

BR/BA # UNITS RENT SQ. FT. RENT/SF VACANT 

Studios 

1  $550  357  $1.54  0 

1  $550  406  $1.35  0 

1  $550  419  $1.31  0 

1  $550  421  $1.31  0 

12  $700  437  $1.60  0 

1  $700  449  $1.56  0 

1  $700  486  $1.44  0 

1  $700  555  $1.26  0 
 

                 UNIT AMENITIES                                        PROJECT AMENITIES                 TENANT PAYS 
Central Air/Heat  X  Refrigerator  X  Community Rm.  X  On‐Site Mgr.  X  Electricity  X 

Blinds  X  Stove/Oven  X  Pool    Laundry Rm.    Heat (G/E)  X 

Carpet  X  Dishwasher  X  Spa    Computer Rm.    Cooking (G/E)  X 

Ceiling Fan  X  Garbage Disposal  X  Gym    Business Cntr    TV (C/S)  X 

Skylight    Microwave  X  Picnic Area    Car Wash Area    Water   

Storage Closet  X  Washer/Dryer    Playground        Sewer   

Coat Closet  X  W/D Hook‐ups  X  Tennis Ct.    Gated  X  Trash   

Walk‐In Closet  X  Parking:  Attached 
Garage 

 
X 

Basketball    Courtesy Patrol       

Fireplace    Volleyball    Security Camera  X     

Patio/Balcony  X      Elevator       

Remarks:   



Droge Apartments    Southeast Fresno Market Area 

Multifamily Housing  Page 5‐23  February 2013 

RENT COMP. NO. 6 (See Location on Exhibit 5-1)  GENERAL – MARKET RATE 
NAME Bungalow Court DATE February 4, 2013 

ADDRESS 950‐962 E. Divisadero  TOTAL UNITS 8 

CITY Fresno, CA  CONDITION Excellent 

MANAGER Granville Urban  YEAR BUILT 2008 

TELEPHONE 559.233.0288  BLDG. STYLE 1 Story 
Distance From Site: 1.0 miles 

 

 
 

BR/BA # UNITS RENT SQ. FT. RENT/SF VACANT 
2BR – 1BA  6  $895  672  $1.33  0 

2BR – 1BA  2  $975  683  $1.42  0 
 

                 UNIT AMENITIES                                        PROJECT AMENITIES                 TENANT PAYS 
Central Air/Heat  X  Refrigerator  X  Community Rm.  X  On‐Site Mgr.  X  Electricity  X 

Blinds  X  Stove/Oven  X  Pool    Laundry Rm.    Heat (G/E)  X 

Carpet  X  Dishwasher  X  Spa    Computer Rm.    Cooking (G/E)  X 

Ceiling Fan    Garbage Disposal  X  Gym    Business Cntr    TV (C/S)  X 

Skylight    Microwave    Picnic Area    Car Wash Area    Water   

Storage Closet  X  Washer/Dryer    Playground        Sewer   

Coat Closet    W/D Hook‐ups  X  Tennis Ct.    Gated  X  Trash   

Walk‐In Closet   
Parking: Carport 

 
X 

Basketball    Courtesy Patrol       

Fireplace  X  Volleyball    Security Camera       

Patio/Balcony  X      Elevator       

Remarks:   



For‐Sale	Housing		
 

 
























